



















東洋大学 PPP 研究センター リサーチ・パートナー 
鹿児島県鹿屋市建設部建築住宅課 
目次 
第１章 はじめに .................................................................... 3 
1.1 研究の背景と目的 ............................................................... 3 
1.2 研究の内容 ..................................................................... 3 
1.3 先行研究 ....................................................................... 4 
1.4 用語の定義 ..................................................................... 4 
第２章 住宅政策と住宅セーフティネット .............................................. 6 
2.1 住宅政策の変遷 ................................................................. 6 
2.2 住宅政策の転換 ................................................................. 7 
2.3 住宅ストックの状況 ............................................................. 9 
2.4 日本のアフォーダブル住宅政策 .................................................. 12 
2.5 公営住宅の現状と課題 .......................................................... 18 
2.6 住宅セーフティネットの類型と今後の方向性 ...................................... 21 
2.7 小括 .......................................................................... 21 
第 3 章 公共サービスのソフト化の概念と具体的な手法 ................................. 22 
3.1 公共サービスのソフト化の概念 .................................................. 22 
3.2 ソフト化の具体的な手法 ........................................................ 22 
3.3 ソフト化が可能な公共施設 ...................................................... 23 
3.4 ソフト化の必要性 .............................................................. 25 
3.5 ソフト化による民間投資の促進 .................................................. 25 
3.6 小括 .......................................................................... 26 
第 4 章 アフォーダブル住宅の間接的供給事例 ......................................... 27 
4.1 公的賃貸住宅の PFI 事業 ....................................................... 27 
4.2 ロサンゼルス市のミックスト・インカム住宅の開発手法 ............................ 30 
4.3 民間企業による公的賃貸住宅の一括取得 .......................................... 35 
4.4 小括 .......................................................................... 39 
第 5 章 仮説と研究方法 ............................................................. 40 
5.1 仮説の設定 .................................................................... 40 
5.2 研究方法 ...................................................................... 40 
5.3 公民連携(PPP/PFI)事業の整理 ................................................... 40 
2 
 
第 6 章 ケーススタディの設定 ....................................................... 44 
6.1 活用する公有地の設定 .......................................................... 44 
6.2 シナリオの設定 ................................................................ 44 
6.3 家賃の設定 .................................................................... 46 
6.4 条件の整理 .................................................................... 49 
6.5 事業スキームの設定 ............................................................ 50 
6.6 アフォーダブル住宅の割合の影響 ................................................ 51 
第 7 章 ｢ＶＦＭ簡易算定モデル｣による定量的評価 ..................................... 52 
7.1 ＰＦＩの評価結果 .............................................................. 52 
7.2 家賃補助の評価結果 ............................................................ 53 
7.3 減税の評価結果 ................................................................ 54 
7.4 小括 .......................................................................... 55 
第 8 章 まとめ ..................................................................... 60 
8.1 仮説の検証 .................................................................... 60 
8.2 結論 .......................................................................... 61 
謝辞 ........................................................................... 62 


































                            
1 一般的に、公営住宅に高齢者や障害者、低所得者、母子家庭等が集中していくことを言う。 
2 民間資金等の活用による公共施設等の整備等の促進に関する法律。 
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の社会経済情勢の変化に伴う新たな課題への対応が求められる中で、政府が 1997 年 6月に閣議決
定した｢住宅・都市整備公団の廃止とその再編成｣に象徴されるように、住宅政策の抜本的見直し
がされた。 
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躙麟ニニJ;!!k~fi~;＿的施策全 国計画 【15条） 都道府県計画【17条］





















|〈公庫・機溝・公社〉住宅供給時等に目標達成（こ努力 9 | 




























































※1迂 傍同種 家賃 ： 近傍同種の住宅の時価｀惇紐貰管理享務賛等を勘案して定めるもので、当該公営住宅と同等の賃
貸住宅の利用対価として通常入居者が支払うべき賃料として箆定されるもの。公営住宅の入居者が支
払う家賃の上限となる額。





















                            



































4.居住支柵活馳への支帽措冒導 V-~`‘ ・り紐 費事
襦助対集 居住支援協●会むの活島支援 壽 I保護の実胞攪Il | 
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12政策課題分析シリ－ズ 11 公共施設等改革による 経済・財政効果について －学校等の公共施設の集約・複合化による財政効果試算、公
共サービスの「ソフト化」－ 











































































































































































































































































































































1. 5％支所 ・出張所 1.6% 
診療所（床） 1. 9% 
保育所 1．咲
博物館 2訊ノ＜ 




















第 4章 アフォーダブル住宅の間接的供給事例 




























事 業 名 
（ 施 設 名 ） 
桜ヶ丘子育て支援住宅整備ＰＦＩ事業 
（ハグ・テラス） 
事 業 場 所 鹿児島県鹿屋市西原 4丁目 
事 業 期 間 2016年９月 26日～2048年 3月 31日(30年間) 
事 業 費 約 11億円 
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14 プロジェクトファイナンス、オブジェクトファイナンス、証券化、PPP/PFI等の金融プロダクトを包括的に示したもので、仕組み金融とも言われる。 
コ ン ソ ー シ ア ム 代表企業︓市内企業、構成企業︓３社(市内企業２、県内企業１） 
協力企業︓33社(市内企業 32、県内企業 1) 
事 業 概 要 (1)地域優良賃貸住宅の整備に係る業務 
(2)地域優良賃貸住宅の維持管理及び運営に係る業務 
(3)敷地内の民間収益施設の誘致及び運営に係る業務 
事 業 方 式 ＰＦＩ（ＢＴＯ） 





施 設 地域優良賃貸住宅(PFI) 民間収益施設（定期借地） 
敷 地 面 積 4，677.24㎡ 940.37㎡ 
延 べ 面 積 3，464.24㎡ 482.63㎡ 
構 造 鉄筋コンクリート造７階建 木造平屋建 
概 要 
(1)住棟 












































平成29年度平成30年且 平成31年度 平成32年g 乎双33年~¥57年度 平成58年叶1平成59年良 事羹斯間合計
裏妥 年 度
I l l 28 I ゜ ＇ 
2 3 4 29 30 
①市の収入見込顔合計 302,495,6701 27,989.890 27.989.890 27.989.8901 27.989.s9oJ).m.890 25.444.8901 25,444.890 1.086.e42.3）0 
交付金（整債費） 302.486,000 II I 302.486.000 
交付合（家賃低廣化） I 2⑳ 0.000 2.300.000 2.300.000 2.3oc{ ~ 
家賃(51.750円x40戸X12ヶ月 x約92ヽ） 22.662.360 22.662.360 22.662.3601 22.662.¥ ¥ 22.662.360 22.662.360 22.662,360 619.810.800 
共益費 ・駐翠場代(2000円 •3.000円 x40戸 x 約92\) I 2.,a9.soo 2,189,600 2,189.600 2,189.60¥ ¥2.189.600 2.189.600 2.189,600 65.688.000 
太贔光売霞料予想 1 245.ooo 245,000 m.oool 245.ooo J J I I 4.900.000 
固定賣崖税（テナント）概算 240.000 192.000 1 ao.0001 168.00/ / 48.000 48,000 48,000 3.103.200 
損 テナント駐翠場料金 7,640 90,110 90,10 90.110 l 90.f I 90,I 10 90,110 90,I 10 2.710.9~0 
益
計 艮間借地料＋行政財産使用料 2,030 502,820 502.820 502.820 502しbl 502.8201 502.8201 502,820 15.086.630 
算
②市の支出合計(SPCQJ収入消費税税込み(!) 27,989.8刻27,989.890127,989.~ ¥25,444.8901 25,4◄4,890 25,44090 ． 302,495,670 27,989.890 1.086.842.310 
基金 9,6701 3,178,802 3,178,802 3,178.802 3. 178.802¥ ¥ 633.802 633,802 63.1.719 40.023.6~7 
市のSPOへの支払い鯰騒（大規模修絹を除く） 302.486 000 24.811.088 24,811.0槌 24.811絨 8 24.811⑱ 81 }.811,088 24811,0881 24,811.171 1.046.818.723 
厖殴屋鯛費の一括支払い分（交付合相当U) 302.486 000 I ／ 302.486.000 
サービス対伍A（厖設整偏費割鼠分） 16,243,124 16243.124 16.243.1241 16.243/ I 16.2位 124 16,243.124 16.24l.207 487.1.93.803 
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ミックスト・インカム住宅の建築計画（参考文献 3）Ｐ149～165 から引用） 
































MN6:Hikari MN5:The Met Lofts MN3:The Met MN8:Belmont Station Station 


















珀 uare 零積軍 容積率 上醸
I住
住戸の規定 平董i塁 s：スタジオ
S スタジオ 界竪 糟鬱：
伍戸 f..t 戸上




， 1B: 1ペッ ド室
28 2ペッ /ao『●
有 2B: 2ペッ ド三
38 3ペッ 麿I






191嵩 17(33.9.灰9,o) 臥 l碑 剛 10! 430戸 1鵠 9有霧鬱l隕 規定なし 匿 l. 中廊下 ぉ18:：23461(443笥¥)） 臥 直縛 1 ・ I 斬纂 （口字ll 蘊
Apartments 
tt:595 (1匹
s・ 12118'1 s・ 4(2潤）
IN.: Orand Ta障 『 1988 271 (3591 )
59. 677SF 
蒻 2.553SI l碑 "“り 21 297戸 132, 有 撫制隕 矯定なし 飯状l.
中廊下 18:262 (67') 1B・10(59'1)
凸凹 10.1 
ゆartments 斬璽 (LJ7,o) 逗 四：57(15'1 2B: 3(18り）
tt:391 (1匹 It: 17(1直 ）
s・ 85 (32~ S' 6(3勾）







193.061SI 碑 51只l| 21 186戸 110, 有規定なし 規定なし 板状盃
中廊下
2818: 10834（(匹11沿 臥 NI 14.1 
斬筆 (0.861印 I 磁
ゆartments
It:203(1匹． S 150 (S71) S 21 (51乃1青）） MN! let Lofむ 2005 71 (2564 2) 50. 920SF 276. llOSI 碑 5~ 21 253戸 104j 有 規定なし 矯定なし 1i1み裂 中廊下 18: 25（関） 1B• 4( 凸凹 32 斬棗 (I. 169釦 1 （コ字llJ型 2B:印 I“` 2B'. 12(32'11 
tt:26411匹 tt: 37(1四 ）
・編中所得住戸 S 29(23沿 S 6(2潤）． u附 Hikari 傘 51 128 42. 160SF 124.800SI 碑 2969 IOI 104戸 1 239 有 30疇 付霞●務 1i1み醤 中廊下 18: 59 (笥 1B・12(46,l 凸凹 26 斬棗 (26) (0．妬B配 I ・住戸の20％の (L字＇益）裂 ぉ： 40 (3 1~ 21!: 8(31ヽI
低所得向け●務i tt: 128(1匹 tt: 26(100l) 
叡地1:
S 4⑳ S 1 (2¥) 
35. 370Sf 敷地715:8SI 濤抜 ・低所得住戸付 18: 72 (36沿 1B・15(3聞）
~~ Olo 
2007 




10! 168戸 120, 
有 l2l8f●●t 霊畢務i li!Iみ型 中廊下
28: 106（叩 2B: 22(52'1) 直纏 お
斬戴 敷兄： 敷地2: （平均） (GL"410 ・低所得笠戸の ［コ字ll.) 裂
ぉ：191罪） 凍,.4(1償）
32. 740Sf 115.JOISI f●●t) 30％は2l以上 tt:201 (1匹 It: 42 (1~ ) 
(0. 752鯰 I． 濁抜 ．饂．所得住戸付 s・ J0(11j) S' 8(1勾）肋 la:x,t 碑 51 275 104 980Sf 1218f●●1 置•l!l 11み輩 18: 108（約船l 1B: 26(39'11 ＂隕 Sね tion 斬葦 (55) (2-41,o) 273. 61451 7an 261, 21 522戸 53り無 (CL=337 ・低所得伍戸の （口字ll 回廊型 20:135(49{) 2B" 31 (471) 直纏 22-8 
“》●rtments feet) 30％は四以上
仙・ 1(2心l
tt:273 (1匹 tt: 66(1“)J) 
























































ル ス 市 コ ミ ュ ニ テ ィ 再 開 発 公 社(Community 









                            
17 本論文では、プロジェクトの開発資金を意味する 
18 住戸により家族人数で調整された地域所得中位置(Area Median Income) 











































(資料)Danter Company ﾎｰﾑﾍﾟｰｼﾞの図を基に筆者作成 http://.danter.com/taxcredit/lihtccht.htm 
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②ＢＯＴ方式[Build Operate Transfer（建設・運営・移転）] 
民間事業者が施設を設計・建設(Build)し、施設を所有したまま維持管理・運営(Operate)を行
い、事業終了後に施設の所有権を公共側に移転(Transfer)する事業方式 




















公共直接 公共 公共 公共 公共 公共 公共 
コンセッション 民間(運営費) ― 民間    
ＢＴ 民間 民間 公共 民間 公共 公共 
ＢＴＯ 民間 民間 民間 民間 公共 公共 
ＢＯＴ 民間 民間 民間 民間 民間 公共 















第 6章 ケーススタディの設定 
6.1 活用する公有地の設定 





(1) 所 在 地：鹿児島県鹿屋市西原４丁目 
(2) 敷 地 面 積：約 13,000㎡ 
(3) 施 設 規 模：延べ面積約 11,000㎡、共同住宅 3棟 120戸 








































































































A B a b c=a/65 d e
Ⅷ 50-   % 259,000円＜A 18.0% 91,100 75 0.7 1.15 1 1.0 73,500
Ⅶ 40-50% 214,000円＜A≦259,000円 18.0% 79,000 75 0.7 1.15 1 1.0 63,800
Ⅵ 32.5-40% 186,000円＜A≦214,000円 17.5% 67,500 75 0.7 1.15 1 1.0 54,500 平均
Ⅴ 25-32.5% 158,000円＜A≦186,000円 17.0% 58,500 75 0.7 1.15 1 1.0 47,200 59,700
Ⅳ 20-25% 139,000円＜A≦158,000円 16.5% 51,200 75 0.7 1.15 1 1.0 41,300
Ⅲ 15-20% 123,000円＜A≦139,000円 16.0% 45,400 75 0.7 1.15 1 1.0 36,600
Ⅱ 10-15% 104,000円＜A≦123,000円 15.5% 39,700 75 0.7 1.15 1 1.0 32,000 平均






































22,743 円/㎡× 50.55 ㎡/戸 1,149,659
101.1 円/戸÷ 200%









































構 造 住 戸 専 用 面 積 建 設 時 か ら の 経 過 年 数 ① 耐 用 年 数 ②
耐 火 構 造 0 70
図表 6-3(3)︓市場価格住宅の家賃算定 
| | 
| | | 












2,460,000 20,500 千円／年） 整備費の1%





AH率100% AH率30% AH率20% ｱﾌｫｰﾀﾞﾌﾞﾙ住宅の割合


































































































 ＰＦＩ 独立採算 
①ＢＴＯ ②ＢＯＴ ③家賃補助 ④減税 












概 念 図 





















































AH率 AH寧100% AH率50% AH率30% AH率20%
（戸数割合） (60戸： 60戸： 0戸） (30戸： 30戸・ 60戸） (18戸 '18戸• 84戸） (12戸 '12戸 '96戸）








（侶所褐者向） （但所褐者向） （中所褐者向） （但所渇者向） （中所得者向） （但所長者向） （中所褐者向）
| 、ム膏，， I I 』i・膏→ I I ，j,貫さ I I ‘;、青之 | 
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第 7章 ｢ＶＦＭ簡易算定モデル｣による定量的評価 















千円 2,057,952   1,688,799   1,688,799   2,057,952   1,688,799   1,688,799   2,057,952   1,688,799   1,688,799   2,057,952   1,688,799   1,688,799   
千円 102,800      82,240        82,240        102,800      82,240        82,240        102,800      82,240        82,240        102,800      82,240        82,240        
千円 615,000      492,000      492,000      615,000      492,000      492,000      615,000      492,000      492,000      615,000      492,000      492,000      
千円／年 54,202        60,977        60,977        75,370        84,791        84,791        83,837        94,316        94,316        88,070        99,079        99,079        
千円 2,057,952   1,688,799   1,688,799   2,057,952   1,688,799   1,688,799   2,057,952   1,688,799   1,688,799   2,057,952   1,688,799   1,688,799   
千円 717,800      724,240      724,240      717,800      724,240      724,240      717,800      724,240      724,240      717,800      724,240      724,240      
千円
千円 231,572      383,609      392,090      231,572      383,609      392,090      231,572      383,609      392,090      231,572      383,609      392,090      
千円 288,000      20,000        20,000        288,000      20,000        20,000        288,000      20,000        20,000        288,000      20,000        20,000        
千円 -                 8,400          242,294      -                 8,700          242,569      -                 79,290        240,014      -                 79,290        278,649      
千円 -                 22,710        99,018        -                 23,430        99,763        -                 213,990      92,868        -                 318,240      197,123      
千円 3,295,324   2,847,758   3,166,441   3,295,324   2,848,778   3,167,461   3,295,324   3,109,928   3,158,011   3,295,324   3,214,178   3,300,901   
千円 1,626,060   1,829,310   1,829,310   2,261,100   2,543,730   2,543,730   2,515,110   2,829,480   2,829,480   2,642,100   2,972,370   2,972,370   
千円 600             2,682          630             2,702          5,790          2,516          8,610          5,341          
千円 166,002      166,002      166,002      166,002      
千円 1,626,060   1,829,910   1,997,994   2,261,100   2,544,360   2,712,434   2,515,110   2,835,270   2,997,998   2,642,100   2,980,980   3,143,713   
千円 1,669,264   1,017,848   1,168,447   1,034,224   304,418      455,027      780,214      274,658      160,013      653,224      233,198      157,188      
千円 1,279,577   676,923      768,740      853,455      198,197      290,022      683,007      178,229      92,063        597,796      176,341      90,169        
千円/年 39,987        21,154        24,023        26,670        6,194          9,063          21,344        5,570          2,877          18,681        5,511          2,818          
千円 602,654      510,837      655,258      563,433      504,778      590,944      421,455      507,627      
47.1% 39.9% 76.8% 66.0% 73.9% 86.5% 70.5% 84.9%
 AH率：アフォーダブル住宅の割合  AH率100％  AH率50％  AH率30％  AH率20％
 公共直接
PFI






















































 BTO  BOT
減税（租税支出）
（低所得者向住宅：中所得者向住宅：市場価格住宅）  （60戸：60戸：０戸）  （30戸：30戸：60戸）  （18戸：18戸：84戸）
 公共直接
手法
！ ！ ！ 
' I I 
： ： 
！ ！ I 
i I i I I 



















千円 2,057,952   1,688,799   2,057,952   1,688,799   2,057,952   1,688,799   2,057,952   1,688,799   
千円 102,800      82,240        102,800      82,240        102,800      82,240        102,800      82,240        
千円 615,000      492,000      615,000      492,000      615,000      492,000      615,000      492,000      
千円／年 54,202        60,977        75,370        84,791        83,837        94,316        88,070        99,079        
千円 2,057,952   2,057,952   2,057,952   2,057,952   
千円 717,800      717,800      717,800      717,800      
千円 1,428,840   714,420      428,652      285,768      
千円 231,572      231,572      231,572      231,572      
千円 288,000      288,000      288,000      288,000      
千円 -                 -                 -                 -                 
千円 -                 -                 -                 -                 
千円 3,295,324   1,428,840   3,295,324   714,420      3,295,324   428,652      3,295,324   285,768      
千円 1,626,060   2,261,100   2,515,110   2,642,100   
千円 2,246          2,264          2,104          4,551          
千円 166,002      166,002      166,002      166,002      
千円 1,626,060   168,248      2,261,100   168,266      2,515,110   168,106      2,642,100   170,553      
千円 1,669,264   1,260,592   1,034,224   546,154      780,214      260,546      653,224      115,215      
千円 1,279,577   836,597      853,455      357,197      683,007      165,550      597,796      68,003        
千円/年 39,987        26,144        26,670        11,162        21,344        5,173          18,681        2,125          
千円 442,980      496,258      517,457      529,793      








 （60戸：60戸：０戸）  （30戸：30戸：60戸）  （18戸：18戸：84戸）  （12戸：12戸：96戸）
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(1) ＡＨ率 20%の場合に、固定資産税等の減税 50%以上のインセンティブで、民間事業として成
立した。つまり、減税（＝租税支出）という間接的関与で、アフォーダブル住宅の供給が
可能であるという結果が得られた。 
※AH率 20%と 30%の民間事業者の資金収支表を添付する(P54～P57) 
（参考 1:AH率 30%減税 50%、参考 2:AH率 30減税 100%、参考 3:AH率 20%減税 50%、参考 4:AH率 20%減税 100%） 
  
図表 7-3︓減税総括表 
手法 50.0% 100.0% 50.0% 100.0%
千円 2,057,952   1,688,799   1,688,799   2,057,952   1,688,799   1,688,799   
千円 102,800      82,240        82,240        102,800      82,240        82,240        
千円 615,000      492,000      492,000      615,000      492,000      492,000      
千円／年 83,837        94,316        94,316        88,070        99,079        99,079        
千円 2,057,952   2,057,952   
千円 717,800      717,800      
千円
83,001        166,002      83,001        166,002      
千円 231,572      231,572      
千円 288,000      288,000      
千円 -                 -                 
千円 -                 -                 
千円 3,295,324   83,001        166,002      3,295,324   83,001        166,002      
千円 2,515,110   2,642,100   
千円 2,104          2,104          4,551          4,551          
千円 166,002      166,002      166,002      166,002      
千円 2,515,110   168,106      168,106      2,642,100   170,553      170,553      
千円 780,214      -85,105      -2,104        653,224      -87,552      -4,551        
千円 683,007      -61,674      -1,266        597,796      -63,344      -2,935        
千円/年 21,344        -1,927        -40             18,681        -1,980        -92             
千円 744,681      684,273      661,140      600,731      
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■蒙立揖算如 Tの SPCの 責 金 駁支 {SPC)
AH宰20%（但所得者向12戸 中所得者向12戸 市場価格36戸）固定姿産税等辺税50" （単位千円）
奉業年度 I d 
関業年度 10 1 2 1 3 14 
I◇ キ ャ ッ シ＝ フ コー 表 l 





椎~~ ·~ 持~~  ~ ~ 管·~~ ·l~ ~星~~~ ··~ ~·運~~ ~  ~ 営~·~ ~1~ ~月~·~当~~·  ~ ~サ~~ ~·~ ー~·~~·ピ~~ ·~ ス~~  ~ 対~·~~ · 面~~ ~ ~ 収~·~ 入·~ ~·~ ~·~ ~·~ ~·~ ~·~ ~·~ 
案溢等収入 | 39,073 33,079 99, 0 79 3 9,079 99,079 99,079 99,079 99,079 99, 079 99,079 99,079 99, 07 9 99, 079 99, 079 
出,倭..姿.豆.,..金,ロ...ー.ンによる借入額........................!・.・.・.・.・.・....8~1..0.~,.~,..· 0~0~0 ~.·.·.·.·.·.·........................ 89 1, 89 6 .................................... ・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・-・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・．．.......................................... 
1キャッジュ・アウト 1it l 892, 999 89 1, 899 99, 417 99, 359 96, 303 96,247 99, 191 96, 134 96, 099 96, 021 95, 965 95, 909 95, 859 95, 994 95, 938 95, 981 














~·· ・2・ ~ 2・ ,~ ~·心·~ ・7 ~ ··~ 
..................1,6.,.46.,.4 . 
10,000 10,000 
・3 ・2 • ・, ・ 92・7 ・ ・ 
9, 975 
16.，心0............1.6,.心0 .........1,6.,.,400 ...........1,6.,,.400 .........1..6.,400 ........16,..如.,0............1..6,,.400 ..........16，,..直,.,0............1.6,，.叩0...．.........1.6,..如 0............1,6.,..4,.0.0 ,..............1.6.，.心0............16,..,.40...0 ,. 
5, 000 5,000 5, 0 00 5,000 ,,ooo 5, 000 s, 000 5,000 5, 000 5,000 5, 000 ,,ooo 5, 000 
. . 9.,.0.9. . 9 ............8,..853 ............8..,.607 ............8.,.362 ............8.,.1.16 ..............7.,870 ............7,.6.2.4 .............7.,.378 ............7..,.13..2 ...........6.,..8.8.6 ...・........6.,.640............6.,.3.9.4 ............6..,・.1.・48... 
19,.,..3,0.4 ,............18, ..757 ...........1,.8..,.2,.0.,4 ,.........17,., .S必；..........17.,.0.8.,1............1.6.., 510 ..........15,.9.3.,2 ,............1.5.,.,.349 .........14, .7.5.9 ...........1,4, ...1,6.2 ..........1..3,.559 .........1,2.,.9.4.9 ........12., 332 
俎，692 50,238 50,731 51,350 51,315 52,489 53,063 53,647 54,237 5↓833 55,437 '6,046 56, 993 
...............................1.,.471 .............,1,.537 ...........1.,804 ..........1.,.8,.7,0 ..........1..,737 .........1,..803: ........1.,.870 ..........1,..93..8 ............2,,.003: ...........2,..089 ..............2.,.1,38 .............2.,.202 ..............,2.,..2.8.9 ,. 
゜ ゜
-4,550 ー↓ 心？ -4304 -4, 181 -4,058 -3,935 -3,812 -3, 689 -3,566 -3,443 -3,320 -3, 1 9 ? -3, 074 
10,000 
゜
2,662 2,720 2,776 2, 832 2,888 2, 9よう 3,002 3,058 3,14 3, 172 3,227 3, 295 3,341 
10,000 10,000 12,662 15, 383 18,158 20,331 23,879 26,824 23, 8 27 32,885 35,999 33, 171 必，399 お，983 4',023 
1 7 18 19 20 2 1 92 93 24 25 2 9 27 29 29 3 0 3 1 





1 1, 709 
・・ ・・ ·~ 
57, 289 
2, 335 
~~ ~·~ ~·~ ~~~ ~ 






|：:：；:］: 99,079 9 9, 079 39,079 33,079 99, 0 79 3 9,079 39,079 33,073 33,073 33,073 33,073 99, 079 99,079 99, 07 9 99, 079 99, 079| 4 737,235 
塁
£ 




99, 0 79 9 9, 079 99, 079 99, 079 99, 0 79 9 9, 079 99, 079 93, 079 93, 0 79 93, 07 9 99, 079 99, 079 99, 0 79 99, 07 9 99, 079 99, 079 2, 972, 3 70 
| ~ ・ ~ ~ ・ ~”~ ~ ・ ~”· ~ ··~”· ~ ・・ ~ ··~”· ~ ・・ ~ ··~ ・・~ ··~”· ~ ・・ 
倭先 ローツによる借入額
10,00 ・・・・・・・・'・"'・'・'< 
1, 75↓ 995 
1キャノ ノュア ウト巳一 13↓3お 93 100 92978 95お6







32, 9 27 ................. 
9, 9 75 
49, 1 20 41, 120 82,2ぷ
16,“’° 16,400 16,400 16,400 16,400 16, 40ll 16,400 16,400 16,400 16,400 心2,000
,,ooo 5, 000 5, 000 5,000 5, 0 00 5, 000 ,.ooo 5, 000 ,.ooo 5, 00 0 5,000 5, 000 ,,ooo ,,ooo 5, 000 5,0001 150,000 
芦t:ば’ l,t悶 ，：は ：；： ；悶：：64:: ：：，誓::：; :'.：: :：口ば：儡ば：：口：：：t悶 1,967 16,002 
侵先ロ一｀ノ元本償還
. 5 1|. 3 5  0 
59, 919 58, 553 59, 198 59, 8心 60,509 6 1,173 61,8お 62,526 63, 214 93, 909 64, 912 95, 323 . ....-..•--.．．．- --．．.． 
し印 室茎税 仕 界 紺の99付 0 0 0 2,601 2,668 2,7'4 2,800 2,867 2,9" l,000 l,066 l, Ill .,.. .,.・・ ．．．一




-2,828 -2,705 -1,582 -1,459 
-35, 994 5, 979 9, 1 0 1 3, 923 
17, 1 57 23, 139 29, 237 32, 859 
-2,336 -2,213 -2,090 -1,367 -1,844 -1,721 -1,593 
3,680 3,736 3,793 3, 8必, 3,906 3,963 4,019 
36,539 40,275 出l,067 47, 916 51, 821 55, 78A 59, 803 
--- 66,041 
・ ・・ ・・ ・・ ・・ ・・ ・・ ・・ 3,1 99 
-1, 476 -1, 3'53 
4,074 4, 132 
63, 878 68,010 
]］： -；;: -33::：I :：：:；





■麹立該算名0『のSPCの 責 舎載支 (Sl'C)































”°””.＂9”.oi9  99.0””°””.0””.on”.079”°” 的．o乃 99.0乃 怜 ．o79”.o””.om
IO. 000 
柘2.999 891辟6
お2.999 羽1羽6 91沃97 91匹 91 999 9 2．畷 92 133 92.199 ね．2G 9'.332 %： 3 92．組 92.532 92.597 92．叙 92.7⑲ 
10,000 
・ 訊・・2• ・ .• ・9・ 99・・ ・・ ・ ・・ 肉3、・39・3 ・ • ・ 
22. 937 
"・組
|蔓庄竺ii翔閏s氏遍営費用 j 10.OO 10.oo • - ·················< 
1不動産む得税 32.929 
6. 6 9; 
|ナ良極修繕It
藷 管涅 ・遅苔ltJI l'-400 l9. 400 l'-400 1'.伽 l9．伽 l9．姻 l'-400 "・約0 19．伽 19．伽 1'-400 19．蛉0 19．切 l9．伽
固定資産税都市計圃税 9.099 8, &3 8. 6 07 s, %2 8.116 9. 89● 9. 6 14 ?．37 8 7, 1況 9. s 9.6 .. 9．玲4 9. 1 4S ,.叩
~ 笹~~ ~ ~ ~ 先~~ ~ ~  ~ =~ ~ ~ ~ —~ ~ ン~~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ 会~~ ~ ~ ~ ~ 利~~ ~ ~ ~ 支~~ ~ ~ ~ ~ 払~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ 1  ~ 9  ~ ~.  ~ “~ ~  ~ H ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ I  ~ S~ ~ . ~~ ~ 7 ~57 ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ 1  ~ 8  ~ . ~~ ~ 2  ~ ~0  ~ ~4 ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ 1  ~ 7~ ~ .~ 邸~~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ I  ~ ~7  ~ .  ~ ~08 ~ ~~ ~ 1 ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ 1  ~ 9  ~ . ~~ ~ S~ ~ ~I  ~ O ~~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ I  ~ S ~ ~.  ~ 9 ~ ~~ ね~~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ 1  ~ ふ~~ ~ ~ ~ 3  ~ ~4  ~ 9 ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ 1  ~ 4  ~ ~、~~ 759 ~~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ 1~ ↓ ~ ~ ~ ~ 1 ~ 9 ~ ~2 ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ 1  ~ 3~  .~ ~ ~5  ~ ~5  9 ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ 1~ 2~ ~ ~.~ ~ 臼~~ ~  ~ ~ 9 ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ 1~ 2~ ~ ~鼻 由~~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ 11~ ~ ~~ 、7"'
侵先zー ン 元本償遷 49 9" "'・蕊 沿．791 a斑 ~l 91~ 奴，綴 訪．o63 "・"' 召 公9 計 硲 お，497 56...6 活．綴 57．蕊
法・）・、・税・、 ・ -事全哀．住民税の；付 ••••••••••••••••••••••••••• 1.,.,,1........... I,祓'・・・・・・・・・・・・・1・,!..!,.,.,,...........1.,.'e.1............ 1.,紐 1,.,,,..........!屈'·· . ...... .......... .. ,..<"!I . .. . . . . ...',.~!.. . .......... . .. .1..1拓,,~'····························'． ~I............... ....... ..1, 姦
場霰
゜
． --9函 令．蕊3 -,.,. -s. ％2 -8 116 -1. S• -1."4 -i 3i8 -11双 -<.666 -<.640 -<．岱｝4 → 14S -,.m 
1当翔F支差等 10. 000  7 212 7. 1 97 ;．0訳 i.013 9 946 9．渤 E-.814 . "' 9細 6. 61~ 9. 5 47 9.41 E-. 41~ 9. ＂’ 
1塁積穫全残 己； 10. 000 I0.000 17 212 i↓ 359 31 439 39. 952 4 3祁 52. 278 ；9.o” 紡．839 12 519 99. l3ヽ ~ . 681 92.163 咲．578 10<.m 
（単位千円）
事集年喪 " lS 19 ぷ ZI ： 23 24 む｝ 29 ぶ 蕊 : 30 31 ぷ厠集年喪 15 19 1 7 19 19 ” 21 22 ね 24 95 沢 ＂ 29 29 ” 合 計
I◇ キャッシニフ ＝ー表
|キャッシニイン 1I違叶釈 一吟全E （繍助紐 充当翌1
”,099 99.0冷 ”,079 ”. 079 99.0;9 99,0内 99.079 ”．而 99.o内 99.079 99.Q79 99."’ 99,099 99.079 ”．硲 ”,079 -t. ?37. 2お
゜
l匹こiii相当サーピス対鋤心~·~~ ~·~ ~·· ~ ~·· ほ~··本~~·~ ） ~·~ ~·~ ~·· ~·~ ··~ ~· ................゚. 
1箪持管理・ 連言翔聞叙 運言貴J1i j ;.oo 5. oo ;,00 ;,00 ;.oo 5.OO ;,00 ;.00 ;.oo ; •OOO ;,00 ;,00 ;•OOO ;•OOO 
~ ~·~ ~·~ ~ ~·~ ~ ~·~ ~·~ ~ ~·~ ~·~ ~ ~·~ ~ ~·~ ~· ~·~ ~·~ ~ ~·~ ~·~ ~ ~·~ ~ ~·~ ~·~ ~ ~·~ ~·~ ~ ~·~ ~ ~·~ ~·~ ~ ~·~ ~ ~·~ ~·~ ~ ~·~ ~·~ ~ ~·~ ~ ~·~ ~·~ ~ ~·~ ~·~ ~ ~·~ ~·~ ~ ~·~ ~ ~·~ ~·~. ~...~...... ... ~......~......~...... ~......~...... ~...... ~..... .. ...~......~...~...... ~.. .. ...~.. ... ~......~...~...... ~.. ... ~.. .. ...~.. ...~.. .. ...~......~.. ... ~.. .. ... ~.... ~... ... ~... ... ... ... ...~... ... ... ...~... ... ... ... ... ... ... ... ... ... ... ... ... ... 
|：; ； ： 竺; ：)| | : 
戸出賣全 99.o79 99.o丙 %}.079 が}.079 %},079 99.099 99.o?9 %i. 079 99.079 ”• Q79 四Q79 ".079 四 079 四 079 ⑲ 硲 ”.079l 2.97乙370
1侵先=― れ ：よる滑入袈
10.000 











19. 4OO 19．切 19AOO 1 9，伽 l9, 400 16, 400 19, 400 19, 400 19A00 19. ≪i0 19.... 1 6.... 16.4“' 16. 400 19．切
1 10.ooo ·····…·~ ···…·~ ·······…·~ ・・・・ ・・・| 
1. e . 992 
ね997
~ ・・ ・・ ~ ・・ ~·· ~ 
19.9“ 
21>.000 
泣9万・ ・・ ···•···•··· ··········~ ···•··· ···~ ・| 
'・"' :;:l~ 4: 
E;；弓言『：g： |・ ：／ i言豆；i亘i言； ： 6:［ 6: 目 ，i:百；： 百；／目； ；百；：言ミ；月 ：／弓！ 6: ／目 ： ［I. l.百！言
410 -s. lら4 -4. 919 -4. 673 -4. 42? -. 18l -3. 9荘 ー3.6ぶi →3. 443 -3. 197 -9. 9;1 -9. 705 -9.“' -2. 213 -l. ％7 -la言．om
琵
包．9~l§~" "~ "~ "~ "~ ＂“§ c．ぶ•~~… 
2,4" 
-,、6お - ~. i.ア
-3 9捻 ,.叙 , a 
;o.o羽 i s.7 73 S1 4る
上
%．139 
a ~ ~ .  50~ ~ ~7 ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ 9  ~ ~l ~ ~ ~ ~ ~ l  ~ ~内~ 
2.6絡 2734 
、 、
6. 016 ;．949 
101.1蕊 I O C IO4 
,.禽 s．816 5. 7沿 ふ総9 5. 618 5．滋 5．9蕊 S. 917 
ll3．咲；9 119．細 l25ぺ心3 131.X7 136．年 192.≪ l99.8切 l臼．箕”








第 8章 まとめ 



























































































7) 根本祐二「PPPの枠組みについての考察(1)」東洋大学 PPP研究センター紀要,no.1,2011 
8) 根本祐二「PPPの枠組みについての考察(2)」東洋大学 PPP研究センター紀要,no.2,2012 
9) 根本祐二「PPPの枠組みについての考察(3)」東洋大学 PPP研究センター紀要,no.3,2013 













19) 総務省行政評価局(平成 30 年１月)｢公的住宅の供給等に関する行政評価・監視結果報告書｣
p72～74 




22) 上野賢一(2019)｢日本の PFI 事業における BOT と BTO に関する一考察｣日本不動産学会誌／
Vol.33 No.2・2019.9 
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